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In dit onderzoek staat de executoriale verkoopprocedure van onroerende zaken 
door de hypotheekhouder centraal. Het is inmiddels meer dan twintig jaar 
geleden dat de wetgeving met betrekking tot deze procedure is ingevoerd. 
Diverse ontwikkelingen doen de vraag opkomen of deze wetgeving 
tegenwoordig de optimale executoriale verkoopprocedure die leidt tot een zo 
hoog mogelijke netto-opbrengst bevat. Zo blijkt uit diverse mediaberichten en 
onderzoeken dat de opbrengst door verschillende oorzaken te laag is. Daarnaast 
bestaat behoefte aan het gebruik van moderne communicatiemiddelen en een 
toekomstbestendige procedure, een behoefte waaraan door de huidige regeling 
onvoldoende kan worden voldaan. Ten derde neemt het aantal executoriale 
verkopen de laatste jaren toe. Deze ontwikkelingen vormen de aanleiding voor 
dit onderzoek, dat als eerste de gehele wettelijke executoriale verkoopprocedure 
systematisch vanuit juridisch perspectief beschouwt. Hiertoe is de huidige 
wettelijke regeling grondig geanalyseerd, waarbij niet alleen de knelpunten, 
maar ook het ontstaan van de regeling, de regeling zelf en vergelijkbare 
regelingen in het buitenland zijn onderzocht. 
 
Na een introductie van het onderwerp van en de aanleiding voor dit onderzoek 
in het eerste hoofdstuk, bevat het tweede hoofdstuk de historische analyse van 
het hypotheek- en verhaalsrecht. Hieruit komt naar voren dat het hypotheekrecht 
sinds zijn intrede in de elfde eeuw belangrijke ontwikkelingen heeft 
doorgemaakt, die alle in meer of mindere mate de procedure tot verhaal van de 
vordering in geval van verzuim van de schuldenaar beïnvloedden. Een voor het 
verhaalsrecht belangrijke ontwikkeling is dat het vervalpand, waarbij het goed 
bij verzuim in eigendom vervalt aan de schuldeiser, in de zeventiende eeuw 
plaats heeft gemaakt voor een verkooppand. Dit laatste houdt in dat, indien de 
schuldenaar in verzuim is, de hypotheekhouder zich het verbonden goed niet 
langer kan toe-eigenen om zo zijn vordering voldaan te krijgen, maar dient over 
te gaan tot executoriale verkoop. 
 
De wijze waarop deze verkoop plaatsvindt, heeft zich in de loop der tijd – met 
de ontwikkeling van het hypotheekrecht naar een krachtig zekerheidsrecht – 
ontwikkeld naar een steeds efficiëntere en effectievere procedure. De invoering 
van het beding van eigenmachtige verkoop in 1834 gaf de eerste hypotheek-
houder de mogelijkheid op relatief snelle en eenvoudige wijze tot verkoop over 
te gaan en werd daarmee een aantrekkelijk alternatief voor de gerechtelijke 
verkoop. Hier deed ook de notaris als toezichthouder en coördinator van de 
procedure zijn intrede. Al snel bleek dat ook andere schuldeisers aan een 




werd gekomen. De invoering van het Burgerlijk Wetboek van 1992 bracht de 
volgende stap. Daarin is voor iedere hypotheekhouder een recht van parate 
executie vastgelegd, waardoor een enkel verzuim voldoende is voor de 
bevoegdheid tot executoriale verkoop. Ook werd een alternatieve 
verkoopprocedure ingevoerd: de onderhandse executoriale verkoop. De redenen 
hiervoor waren tegemoet te komen aan de behoefte aan een verkoopprocedure 
voor grote gebouwencomplexen en de tegenvallende opbrengsten van de 
openbare veiling. Voorts is bij de invoering van het Burgerlijk Wetboek en de 
aansluitende wijzigingen in het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering de 
procedure van executoriale verkoop op een aantal punten vereenvoudigd en is 
aan de hypotheekhouder en notaris meer ruimte gegeven voor het inrichten van 
de procedure.  
 
In het derde hoofdstuk staan de ontwikkelingen die zich na de invoering van het 
Burgerlijk Wetboek in 1992 hebben voorgedaan centraal. Deze ontwikkelingen 
komen voort uit de voornamelijk negatieve berichtgeving over de openbare 
veiling in krantenberichten en vakliteratuur, waarin prijsafspraken, samen-
spanning en intimidatie tijdens de openbare executoriale verkoop (‘de executie-
veiling’) aan de orde kwamen. Deze berichtgeving leidde tot een aantal onder-
zoeken naar de executieveiling. 
 
Uit deze onderzoeken kwamen de volgende knelpunten naar voren: de 
afwijkende risicoverdeling, de vergaande huurbescherming en het misbruik 
daarvan, de geringe transparantie van het veilingsysteem voor nieuwkomers, de 
vatbaarheid van het veilingsysteem voor samenspanning en intimidatie, de 
asymmetrische informatievoorziening ten aanzien van de staat van onderhoud en 
de kostenstructuur. In het derde hoofdstuk is deze problematiek ingedeeld op 
twee niveaus; het macroniveau van regelgeving met betrekking tot de 
executoriale verkoop en het microniveau van uitvoering van deze regelgeving. 
Deze indeling is gemaakt ten behoeve van de analyse van de problematiek in de 
volgende hoofdstukken. 
 
De negatieve berichtgeving over de executoriale verkoop vormde ook aanleiding 
voor diverse initiatieven tot verbetering van de procedure in de praktijk en 
aandacht voor de problematiek in de politiek. Voor een goed beeld van deze 
ontwikkelingen en de huidige stand van zaken zijn de praktijkinitiatieven en 
politieke ontwikkelingen ook in het derde hoofdstuk besproken. In de praktijk 
leidde de regionalisering tot grotere, centraal georganiseerde veilingen om het 
risico op samenspanning en andere vormen van prijsbeïnvloeding te 





In de politiek is vanaf de eerste berichtgeving over de veiling in Kamervragen, 
moties en een interpellatiedebat aangedrongen op politiek ingrijpen. Dit leidde 
uiteindelijk tot het verschijnen van het wetsvoorstel ‘Wijziging van het Wetboek 
van Burgerlijke Rechtsvordering en het Burgerlijk Wetboek in verband met het 
transparanter en voor een breder publiek toegankelijk maken van de executoriale 
verkoop van onroerende zaken’, dat op 22 november 2012 is aangeboden aan de 
Tweede Kamer. De wijzigingen in het wetsvoorstel zijn in dit onderzoek op 
verschillende plaatsen besproken. 
 
Het vierde hoofdstuk bevat een nadere uitwerking van het hoofddoel van de 
executoriale verkoop, het behalen van een zo hoog mogelijke netto-opbrengst. 
Dit hoofdstuk biedt daardoor de uitgangspunten voor de analyses in de volgende 
hoofdstukken. Hiertoe zijn allereerst de redenen voor het hoofddoel op twee 
niveaus – het micro- en het macroniveau – besproken.  
 
Op micro- of uitvoeringsniveau is het behalen van een zo hoog mogelijke 
opbrengst uiteraard in het belang van de hypotheekhouder die overgaat tot 
verhaal van zijn vordering. De reden dat het behalen van een zo hoog mogelijke 
opbrengst als hoofddoel geldt is echter met name gelegen in het feit dat hierbij 
ook anderen zijn gebaat. Ten eerste die hypotheekgever die als gevolg van de 
executoriale verkoop zijn eigendomsrecht verliest, maar in ruil daarvoor recht 
heeft op de restant-opbrengst na verdeling onder de in de wet vermelde 
schuldeisers (dan wel voor wie een lagere schuld resteert). Ten tweede de 
belanghebbenden, dat zijn de betrokkenen van wie het recht teniet gaat of 
vervalt als gevolg van de executoriale verkoop en die in ruil daarvoor een recht 
krijgen in beginsel mee te delen in de opbrengst. Voorts profiteren onder 
omstandigheden ook andere betrokkenen, zoals de huurder tegen wie het 
huurbeding met succes wordt ingeroepen (art. 3:264 lid 7 BW) en de Stichting 
Waarborgfonds Eigen Woning, van een zo hoog mogelijke netto-opbrengst. 
 
Voor het behalen van een zo hoog mogelijke netto-opbrengst is flexibiliteit in de 
wettelijke regeling van belang. Flexibiliteit houdt in dat de notaris en 
hypotheekhouder steeds in staat zijn de procedure onder de gegeven 
omstandigheden zó in te richten, dat zij leidt tot een zo hoog mogelijke netto-
opbrengst. Bij de uitvoering van de executoriale verkoopprocedure moeten de 
notaris en hypotheekhouder ook acht slaan op het belang van de betrokkenen om 
voor hun rechten op te komen, omdat de procedure voor hen grote gevolgen kan 
meebrengen. Dit uit zich met name in een informatieverplichting aan de 
betrokkenen gedurende de procedure. De belanghebbenden nemen hierbij een 
bijzondere positie in. Hun belang bij informatie over de executoriale verkoop-




op te komen voor hun rechten tijdens de procedure (art. 3:268 lid 2 BW jo. 546 
jo. 515 lid 2, 517 en 523 Rv). 
 
Op macroniveau is het streven naar opbrengstmaximalisatie van belang in 
verband met de hypothecaire financiering voor de aankoop van woonruimte. 
Voor het streven van de overheid naar eigenwoningbezit is financiering met 
hypothecaire zekerheid van groot belang. Dit belang wordt gediend door de 
financier uitzicht te bieden op een efficiënte en effectieve wijze van verhaal die 
hem zo veel mogelijk zekerheid biedt dat zijn vordering uit de opbrengst 
voldaan kan worden, in het geval de hypotheekgever zijn verplichtingen niet 
nakomt. Door ook op macroniveau een zo hoog mogelijke netto-opbrengst na te 
streven, wordt dan ook in het belang van de kredietverlening gehandeld. 
 
Naast het scheppen van randvoorwaarden voor het behalen van een zo hoog 
mogelijke netto-opbrengst, dient de wettelijke regeling ook waarborgen voor de 
betrokkenen te bevatten. Deze waarborgen houden in dat de positie van de 
betrokkene bij executoriale verkoop duidelijk in de wetgeving is vastgelegd of 
daaruit kan worden afgeleid, dat zij worden geïnformeerd tijdens de executoriale 
verkoopprocedure en dat duidelijk is in hoeverre en op welke wijze zij voor hun 
belang op kunnen komen. 
Er is een zeker spanningsveld tussen de behoefte aan flexibiliteit enerzijds en het 
bieden van waarborgen voor betrokkenen anderzijds. Dit spanningsveld kan 
voor een deel worden weggenomen door regelgeving op metaniveau, wat 
inhoudt dat de verschillende betrokkenen bij de executoriale verkoopprocedure 
regels vastleggen voor de executoriale verkoop van een bepaalde categorie 
objecten. 
 
In het vierde hoofdstuk zijn ook de aanwijzingen voor de executoriale 
verkoopprocedure, aan de hand waarvan een zo hoog mogelijke netto-opbrengst 
kan worden behaald, uitgewerkt: de verkoop dient plaats te vinden op de meest 
geschikte wijze, na de beste voorbereiding en aan de meest biedende gegadigde. 
Uit een analyse van de wettelijke regeling aan de hand van deze aanwijzingen 
blijkt dat de huidige wettelijke regeling niet steeds de ruimte biedt die nodig is 
om de executoriale verkoopprocedure in de praktijk volgens deze aanwijzingen 
in te richten. De wetgeving is derhalve te weinig flexibel om de notaris en 
hypotheekhouder daadwerkelijk in staat te stellen een zo hoog mogelijke netto-
opbrengst te behalen. 
 
In het vijfde hoofdstuk staat de executoriale verkoopprocedure op microniveau 




hypotheekhouder bij de uitvoering van de executoriale verkoopprocedure 
besproken.  
 
Voor de notaris geldt dat zijn zorgplichten – vanwege de bijzonderheden bij de 
executoriale verkoop – verdergaand en zwaarder zijn dan bij de reguliere 
registergoedtransactie. In de eerste plaats heeft de notaris een eigen verant-
woordelijkheid om te streven naar een zo hoog mogelijke netto-opbrengst. Dit is 
een inspanningsverplichting, die de leidraad vormt voor de notaris bij zijn 
werkzaamheden ten behoeve van de executoriale verkoop. Daarnaast heeft de 
notaris een belangrijke zorgplicht ten opzichte van de betrokkenen bij de 
executoriale verkoop, met name de hypotheekgever. Deze zorgplicht uit zich in 
een verplichting tot informatievoorziening, maar ook in een verplichting de 
belangen van de hypotheekgever gedurende de procedure te behartigen. Ten 
aanzien van de andere betrokkenen heeft de notaris voornamelijk een 
verplichting tot informatievoorziening. Ook dient hij in hun belang zorg te 
dragen voor heldere en objectieve veilingvoorwaarden, zoals waar het de 
rechten van de betrokkenen betreft die (mogelijk) worden doorgegeven aan de 
koper.  
Voorts heeft de notaris de verplichting de beste voorbereiding in acht te nemen 
om de voor het object naar verwachting meest biedende gegadigde te bereiken 
en te informeren, ten behoeve van een zo hoog mogelijke netto-opbrengst. Bij 
zijn onderzoek voorafgaande aan de executoriale verkoop en het verstrekken van 
informatie over deze verkoop aan (potentiële) bieders dient de notaris een hoge 
mate van zorgvuldigheid in acht te nemen.  
 
Voor de hypotheekhouder geldt dat hij op grond van de wet bij een enkel 
verzuim reeds tot executoriale verkoop mag overgaan. Dit is een verstrekkende 
bevoegdheid die op grond van lagere regelgeving en in de jurisprudentie wordt 
ingeperkt.  
Als het komt tot een executoriale verkoop, dient de hypotheekhouder bij de 
uitvoering ook rekening te houden met de belangen van de andere betrokkenen. 
Deze zorgplicht houdt in dat hij streeft naar een zo hoog mogelijke netto-
opbrengst. Op grond hiervan kan de hypotheekhouder gehouden zijn gebruik te 
maken van zijn wettelijke bevoegdheden (zoals het inroepen van het 
huurbeding), indien dit naar verwachting leidt tot een hogere netto-opbrengst. 
Daarnaast dient de hypotheekhouder ook gedurende de executoriale verkoop, 
gezien de verstrekkende gevolgen ervan voor de hypotheekgever, de belangen 
van de hypotheekgever te waarborgen. Dit houdt in dat indien de verkoop nog 
voorkomen kan worden, hij in beginsel gehouden is de hypotheekgever hiertoe 





In het vijfde hoofdstuk is ook aandacht besteed aan de gevolgen van overtreding 
van de formaliteiten met betrekking tot de executoriale verkoopprocedure. 
Hoewel strikte naleving in beginsel is aangewezen, kan bij de uitvoering van de 
executoriale verkoopprocedure sprake zijn van niet- of niet juiste naleving van 
een van de formaliteiten. Het is dan de vraag welke gevolgen hieraan moeten 
worden verbonden, alsmede welke herstelmogelijkheden bestaan. Bij de 
beantwoording van deze vragen speelde de strekking van de voorschriften een 
belangrijke rol. 
Uit de analyse komt voren dat in veel gevallen een schadevergoeding volstaat en 
dat geen andere gevolgen worden verbonden aan niet- of niet juiste nakoming. 
Veelal leidt het verzetten van de executoriale verkoop namelijk tot (te) hoge 
kosten en het (te) ver oplopen van de achterstand, hetgeen de netto-opbrengst 
niet ten goede komt. Niet-naleving van de dertigdagentermijn (art. 546 jo. 516 
lid 1 Rv), het voorschrift van het vaststellen en de publicatie van de veiling-
voorwaarden (art. 517 lid 1 Rv), het voorschrift van openbaarheid (art. 3:268 
BW jo. 546 jo 519 Rv) en het voorschrift van het doorsturen van onderhandse 
biedingen aan de hypotheekhouder (art. 547 lid 3 Rv) vormen hierop in beginsel 
belangrijke uitzonderingen. Overtreding van deze voorschriften kan leiden tot 
nietigheid van de executoriale verkoop, waardoor geen overdracht aan de koper 
kan plaatsvinden en de verkoopprocedure opnieuw moet worden opgestart. 
 
In het zesde hoofdstuk staat de executoriale verkoopprocedure op macroniveau 
centraal. Bij de bespreking zijn diverse aspecten van de wettelijke regeling ten 
aanzien van het hypotheekrecht en de bevoegdheid tot executoriale verkoop en 
overdracht aan een analyse onderworpen. Deze analyse illustreert de 
bevoegdheden van de hypotheekhouder bij verhaal van zijn vordering, alsmede 
de grenzen waaraan hij gebonden is. Hiermee biedt de analyse houvast bij de 
bespreking van de wenselijke wijzigingen in de wettelijke regeling. 
Als eerste is de reden voor en de rechtvaardiging van het toekennen van een 
recht van parate executie aan de hypotheekhouder besproken. Deze reden moet 
worden gezocht in het belang van kredietverstrekking voor de aankoop van 
onroerende zaken, op grond waarvan de hypotheekhouder een efficiënte en 
effectieve procedure in het vooruitzicht wordt gesteld. De rechtvaardiging voor 
het recht van parate executie vormen de vrijwillige zelfbeschikking en de 
publicatie van het hypotheekrecht in de openbare registers. 
Ten tweede is ingegaan op de grondslag voor de bevoegdheid van de 
hypotheekhouder tot verkoop en overdracht. De hypotheekhouder heeft een 
zelfstandige bevoegdheid tot verkoop en overdracht op grond van art. 3:227 jo. 
3:268 BW. Deze grondslag bepaalt ook de grens voor zijn bevoegdheid; alleen 
voor zover de hypotheekhouder verhaal uitoefent, is hij bevoegd het goed van de 




Vervolgens zijn de mogelijkheden tot verhaal nader uitgewerkt, aan de hand van 
de ratio voor het toe-eigeningsverbod (art. 3:235 BW) en het verbod tot een 
andere wijze van verhaal (art. 3:268 lid 5 BW). Bij deze bespreking is ook aan 
de orde gekomen in hoeverre de verkoop op grond van een onherroepelijke 
volmacht in strijd komt met de strekking van deze verbodsbepalingen. Dit zal 
niet snel het geval zijn, maar bij verkoop tegen een aantoonbaar te lage prijs of 
bij het tekenen van een volmacht door de hypotheekgever die in een 
afhankelijke positie verkeert, kan sprake zijn van nietigheid wegens strijd met de 
goede zeden dan wel misbruik van bevoegdheid.  
 
In het zesde hoofdstuk is ook de wettelijke regeling met betrekking tot de 
overgang van rechten en verplichtingen bij executoriale verkoop beschouwd. 
Hieruit blijkt dat de huidige wettelijke regeling ten aanzien van enkele rechten 
inconsequent is. Het gaat om de regelingen van de gevolgen van de executoriale 
verkoop voor de kwalitatieve verplichting, het retentierecht én het huurrecht, die 
om deze reden verduidelijking en een betere inpassing in het vermogensrech-
telijke systeem verdienen. 
Wat betreft de positie van de huurder bij executoriale verkoop is aanpassing van 
de wettelijke regeling temeer geboden, omdat de huidige regeling een onnodige 
gerechtelijke procedure in de executoriale verkoopprocedure bevat, waardoor de 
kosten en lengte van de procedure onnodig oplopen. Bovendien werkt de 
procedure misbruik in de hand. 
 
Het laatste onderdeel van hoofdstuk 6 bevat de analyse van een tweetal bedingen 
die voor het behalen van een zo hoog mogelijke netto-opbrengst nuttig kunnen 
zijn: het beheerbeding en het beding van onder zich nemen (art. 3:267 BW). 
Deze analyse vindt mede plaats in verband met de thans bestaande 
onduidelijkheid over de invulling van de bevoegdheden op grond van de 
bedingen en de procedure voor het inroepen ervan. Betoogd is dat de 
bevoegdheden en verantwoordelijkheden op grond van de bedingen als volgt 
kunnen worden geduid. Het beheerbeding kan worden ingeroepen om 
waardedaling van het onderpand te voorkomen, terwijl het beding van onder 
zich nemen een functie verricht ten behoeve van opbrengstverhogende 
activiteiten voorafgaande aan de executoriale verkoop. Omdat het beding van 
onder zich nemen pas kan worden ingeroepen nadat de executoriale 
verkoopprocedure is ingezet door aanzegging, is voor het inroepen van dit 
beding geen machtiging van de voorzieningenrechter nodig. Voorts kunnen deze 
bedingen tegen een ieder die zich in de woning bevindt worden ingeroepen. De 
hypotheekhouder die gebruik maakt van zijn bevoegdheden op grond van de 




hem tot de woning toegelaten personen. Een risico-overgang vindt in mijn ogen 
echter niet plaats. 
 
Het zevende hoofdstuk bevat de uitkomsten van een verkennend rechts-
vergelijkend onderzoek dat is uitgevoerd naar de executoriale verkoopprocedure 
in België, Bulgarije, Duitsland, Hongarije, Italië, Roemenië en Spanje. Hoewel 
enige voorzichtigheid moet worden betracht met het trekken van conclusies uit 
dit verkennende onderzoek, kunnen toch enige interessante resultaten worden 
vermeld. 
De executoriale verkoopprocedures in de EU-lidstaten verschillen sterk, zo blijkt 
ook uit het onderhavige rechtsvergelijkende onderzoek. Niet alleen de 
wetgeving verschilt, maar ook de effectiviteit en efficiëntie van de procedures. 
Zo springt de Nederlandse procedure er met name qua lengte en flexibiliteit 
positief uit. De kosten van de procedure zijn gemiddeld. Deze positieve punten 
dienen ook voor toekomstige wetswijzigingen goed voor ogen te worden 
gehouden. De conclusie is minder positief waar het de opbrengst van de 
executoriale verkoop betreft. Dit onderstreept eens te meer het belang van dit 
onderzoek naar de wijze waarop bij de executoriale verkoop een zo hoog 
mogelijke netto-opbrengst behaald kan worden. 
Voorts kan uit het rechtsvergelijkende onderzoek inspiratie worden opgedaan 
voor aanpassingen in de Nederlandse regeling. Zo kent de Hongaarse procedure 
sinds enige jaren een internetveilsysteem. Nadere analyse daarvan kan bruikbare 
aanknopingspunten voor de Nederlandse procedure van executoriale verkoop via 
internet opleveren, temeer nu één van de redenen voor de invoering van het 
internetveilsysteem in Hongarije overeenstemt met die in Nederland: het 
voorkomen van corruptie en onbillijke verkoop. Voor de noodzakelijke 
aanpassingen in het huurbeding kunnen de procedures in de ons omringende 
landen eveneens inspiratie bieden. In de onderzochte landen lijkt de regeling 
aangaande de huurovereenkomst bij executoriale verkoop namelijk aanzienlijk 
eenvoudiger dan in Nederland. Of de huurovereenkomst eindigt wél bij 
executoriale verkoop, of deze eindigt niet. Bovendien is het de koper die actie 
moet ondernemen voor het vernietigen van de huur bij executoriale verkoop en 
niet de hypotheekhouder. 
 
Het achtste hoofdstuk bevat de belangrijkste conclusies die uit de voorgaande 
hoofdstukken volgen. 
 
